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“…Hoe zou het niet persoonlijk kunnen zijn, als haar moeder nu al drie jaar suggereert om over te stappen 
naar een andere sector, zodat er eindelijk iets van bestaanszekerheid komt – een vaste betrekking, vooral 
dat, een job die niet op verschillende manieren tijdelijk is, zodat er meteen uitzicht komt (want daar verlangt 
haar moeder natuurlijk naar) op een eigen huis, niet gehuurd, maar gekocht, bij voorkeur zo dicht mogelijk 
in de buurt, en op een man, en kinderen, want daar kan je niet eeuwig mee wachten, terwijl vele van haar 
voormalige klasgenoten getrouwd zijn, kinderen hebben, een vaste baan of een betrekking als huismoeder, 
een alleenstaand huis met een tuin in de periferie rond Gent of Antwerpen of Brussel, en met een of meestal 
twee wagens, met een garage of een carport of met een garage én een carport… “. 
 
Aan het woord is Trice. Ze figureert in de heerlijk-cynische roman van Christoph Van Gerrewey ‘Werk, 
werk, werk’3(p. 111). Trice werkt in de artistiek-culturele sector en hupt van onzeker statuut naar 
onzeker statuut. Ze mijmert over de stabiliteit die haar moeder haar voorhoudt en wat er mee gepaard 
kan gaan: een eigen huis met een tuin buiten de stad. Zo herkenbaar dan het bijna banaal lijkt. 
Onderzoek na onderzoek wordt immers vastgesteld dat de Vlaming blijft dromen van een eigen 
alleenstaande woning met een tuin. En de klokt tikt snel. Zo rond het dertigste levensjaar lijkt het leven 
stabiel te moeten zijn4. Of zelfs vroeger. Elchardus & Roggemans vonden na een onderzoek onder een 
representatief staal van jongeren, dat het ideaal moment om eigenaar te worden zich rond het 25ste 
levensjaar situeert5. Want huren is geld wegsmijten, zo vindt de Vlaming6. 
De realisatie van deze dromen en wensen wordt door feiten ondersteund: nog nooit waren meer 
Vlaamse huishoudens eigenaar van de woning waarin ze wonen en een overgrote meerderheid leeft 
in een vrijstaande woning en heeft een tuin7. Niettegenstaande de steden hipper zijn dan ooit en 
weer als een waardig woonalternatief worden erkend8, lijkt de hegemonische wens al bij al weinig 
verandering te vertonen.  Zo leert bijvoorbeeld een recente bevraging die Ik ga Bouwen & Renoveren 
in november 2017 hield, dat slechts 17% van de ondervraagde Vlamingen in de stad wil wonen; 
dorpskernen (32%) en stadranden (25%) zijn de geprefereerde locaties. Meer dan twee derden 
verkiest een woningtype met een tuin: 48% prefereert een alleenstaande woning en 20% een woning 
in halfopen bebouwing9.  
Eigenaar van je woning zijn of worden, is in Vlaanderen een vanzelfsprekendheid. Je doet dat 
gewoon. Het behoort tot de grammatica van het leven. Die woning is bij voorkeur  een alleenstaande 
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woning gelegen buiten de stad. Mougenot10 labelt het als ‘een model’, refererend aan het dominante 
type (‘alleenstaande woning’) en locatie (‘buiten de stad’), maar ook omdat het een (sociale) norm 
is. In Vlaanderen staat ‘wonen’ gelijk aan ‘eigenaar zijn’.  We kunnen het Vlaamse – en bij uitbreiding 
Belgische -  huisvestingsgebeuren ook als een ‘regime’ zien, een ‘eigenaarsregime’. Een regime is een 
heersend en dominant systeem met voorschriften m.b.t. de manier van leven. Regimes – 
huisvestingsregimes in het algemeen en dus ook het Vlaamse eigenaarsregime – zijn het gevolg van 
ideologisch bepaalde machtsrelaties die de kwalitatieve verhoudingen tussen staat, markten en de 
informele sector definiëren11. Belgen zijn eigenaar, Duitsers en Zwitsers huren privaat en in 
Nederland heeft sociale huren geen negatieve bijklank.  
Huisvestingsregimes zijn niet aangeboren. Ze verschijnen niet plotsklaps tijdens de nacht. Ze 
ontwikkelen. Met kiemen die in een ver verleden kunnen liggen en zich traag in de samenleving 
nestelen. Of, Vlamingen worden niet geboren met een baksteen in hun maag, die wordt hen van 
kinds af aan langzaam opgelepeld tot de enige smaak die hij lekker vindt. Deze voorkeur is dus niet 
aangeboren.  Brandweerman of verpleegster, ja, maar die eerste kleuter die zichzelf als eigenaar van 
een woning met een tuin ziet, moet nog geboren worden.    
De ontwikkeling van een regime heeft verschillende dimensies. Politiek en beleid is er slechts één 
van. Omdat beleidsintenties niet onmiddellijk (of niet) uitgevoerd worden, moeten we ook vertogen 
– verhalen over wat goed en slecht – en praktijken – wat door wie wordt gebouwd – en hun evolutie 
doorheen de tijd analyseren. En er is een onvermijdelijke link met de economie – inkomen -, 
grondbezit en zelfs cultuur – rijd de grens met Nederland over en dit wordt meteen duidelijk.   
Zowel wonen-in-de-praktijk (de steden) als het beleid zijn sterk padafhankelijk. Met als gevolg dat 
om de hedendaagse praktijk en het beleid van vandaag te begrijpen, we terug moeten kijken. Alle 
hedendaagse praktijken hebben hun wortels in praktijken, structuren en beleid dat eerder is ontstaan 
en ontwikkeld. We argumenteren dat bepaalde praktijken en beslissingen uit het verleden cruciaal 
zijn en bepaalden wat zou volgen. Maar op elk moment waren er, zijn er en zullen er alternatieven 
zijn, ‘other possible worlds’12. Woonbeleid, ruimtelijke en stedelijke planning zijn meer dan 
technische activiteiten. Ze zijn door en door politiek; ze gaan over macht en machtsrelaties; ze gaan 
over (veel) geld, (veel) geld maken en (veel) verdienen; ze gaan over sociale controle. En op alle 
cruciale momenten – ‘critical junctures’ - in het verleden waren meer ‘opties’ aanwezig. Het is dus 
belangrijk om na te gaan door wat die cruciale beslissingen werden beïnvloed. 
In deze korte bijdrage is het niet mogelijk de complexiteit met alle  nuances van de ontwikkeling van 
het Belgisch-Vlaamse huisvestingsregime te vatten. We moeten tevreden zijn met een vluchtige blik. 
We starten met een korte passage over het concept padafhankelijkheid en zijn relevantie. Daarna 
volgt een beknopte reconstructie van de ontwikkeling en persistentie van het regime. In een derde 
deel gaan we in op het belang van de afwezigheid van alternatieven. Deel vier bekijkt de gegroeide 
consensus m.b.t. wonen over partijgrenzen heen en er wordt afgesloten met een beschouwing over 
de dagelijkse woonpraktijken. 
 
 
                                                          
10 C. MOUGENOT, “Promoting the single-family house in Belgium: the social construction of model housing”, International 
Journal of Urban and Regional Research, 12, 1988, p. 531-547. 
11 C. DEWILDE, “Do housing regimes matter? Assessing the concept of housing regimes through configuration of housing 
outcomes”, International Journal of Social Welfare, 2017 DOI: 10.1111/ijsw.12261. 
12 R. STALNAKER, “Possible Worlds”, Noûs, 10, 1976, p. 65-75. 
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1. ‘History matters’ 
Het centrale idee van het concept ‘padafhankelijkheid’ is dat op een bepaald moment in de tijd de 
historische ontwikkeling één bepaalde richting inslaat (bijvoorbeeld het stimuleren van woning-
eigendom) in plaats van een andere (bijvoorbeeld de bouw van sociale huurwoningen) waardoor 
andere paden (‘possible worlds’) worden afgesloten of op een later moment moeilijk te bereiken 
worden. Het idee is dat de geschiedenis er toe doet, zeker in stads- en woonstudies (Bengtsson  & 
Ruonavaara, 201013). Dat heeft in casu te maken met de specifieke condities van de productie en 
instandhouding van woningen. Bengtsson  & Ruonavaara onderscheiden daarbij drie relevante zaken. 
De eerste betreft het specifieke kenmerk van wonen (woningen) als een consumptie- en 
investeringswaar: woningen blijven lang (be)staan, ze zijn verbonden aan een bepaalde plaats, hun 
productieproces is traag, ze zijn duur en niet te substitueren door iets anders – mensen ‘moeten’ 
wonen of ze sterven. Dit creëert permanent een sterke historische erfenis waarmee elke overheid, 
of ze dat leuk vindt of niet, in haar beleid moet omgaan. Bovendien hebben emotionele, sociale en 
culturele verknochtheden die er mee gepaard gaan sterke stabiliserende effecten. Samen injecteren 
ze elementen van traagheid in het woningmarktgebeuren die institutionele implicaties hebben, 
bijvoorbeeld ze remmen beleidsveranderingen af. 
Twee, woonbeleid kan gezien worden als de overheid die voortdurend de werking van de 
woningmarkt corrigeert. Die markt is immers fundamenteel imperfect14. Het is echter een gegeven 
dat marktrelaties de provisie en de distributie van wonen en woondiensten domineren en dat de 
interventies van de overheid als correcties fungeren. In een beleidsveld waarin ‘het goed’, ‘de waar’ 
gealloceerd en gedistribueerd wordt door de markt, zijn de belangrijkste instituties deze die de 
spelregels van de marktwerking bepalen. Voor wonen betreft dit de eigendomstitels en andere 
vormen van regulaties, bijvoorbeeld de rol van non-profit organisaties. Eigendomstitels definiëren 
de basisregels van bezit en uitwisseling. Deze zijn fundamenteel in een kapitalistische economie, met 
als gevolg politieke zelfbeheersing ten einde grote schokken te vermijden. Er kan ter illustratie 
verwezen worden naar de discussie over de woonbonus. Niettegenstaande de grote consensus over 
de inefficiëntie van het mechanisme15, werd en wordt steeds benadrukt om een eventuele afbouw 
toch maar niet te snel te doen ‘de markt’ niet te verstoren. 
Drie, het gegeven dat wonen als puntje bij paaltje komt  in de markt wordt gedistribueerd – ook in 
sociale huurwoningen zijn marktpartijen zoals aannemers en grondbezitters  betrokken -, remt ook 
politieke veranderingen af. Om bijvoorbeeld een nieuwe eigendomsformule succesvol te laten 
worden, is het niet genoeg dat deze gesteund wordt door politici of kiezers, consumenten moeten 
bereid zijn er voor te betalen en producenten ze te voorzien. 
Deze karakteristieken maken het, eens een pad is aangezet, moeilijk om andere mogelijke werelden 
te introduceren, bijvoorbeeld nieuwe eigendomsformules, zoals co-operatief wonen, of nieuwe 
instellingen, zoals bijvoorbeeld sociale verhuurkantoren16. Laatstgenoemde mogen dan breed 
                                                          
13 B. BENGTSSON & H. RUONAVAARA, “Introduction to the special issue: path dependency in housing”, Housing, Theory & 
Society 27, 2010, p. 193-203. 
14 J.K. GALBRAITH, De cultuur van tevredenheid. Baarn: Sesam, 1992;  J. BARLOW & S.  DUNCAN (1994), Success and failure in 
housing provision. European systems compared; Oxford: Pergamon, 1994;  J.D. BOER & H. BOER, “Woningverdeling blijft 
nodig”, Tijdschrift voor de Volkshuisvesting, 4, 2010, p. 7-10; D. MADDENS & P. MARCUSE, In defense of housing, New York: 
Verso, 2016. 
15 P. DE DECKER, « Afbouw woonbonus» , in DECKER, P., MEEUS, B., PANNECOUCKE, I., SCHILLEBEECKX, E., VERSTRAETE, J. & E. 
VOLCKAERT (RED.), Woonnood in Vlaanderen. Feiten/Mythen/Voorstellen, Antwerpen: Garant, 2015, p. 489-499. 
16 P. DE DECKER, « Social rental agencies : still a splendid idea? »,  European Journal of Homelessness, vol. 3, 2009, p. 217-232. 
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bejubeld en bewierookt worden, met minder dan 1% van de woningvoorraad is hun impact nog 
steeds verwaarloosbaar. 
De materiële, mentale en sociale karakteristieken van wonen herbergen, steeds volgens Bengtsson 
& Ruonavaara, sterke elementen van persistentie en weerstand waarmee woonbeleid te maken 
krijgt. Samen maken ze woonbeleid meer padafhankelijk dan vele andere beleidsvelden. Dit volgt uit 
het gegeven dat eens een regime is opgestart, het opgevuld raakt met vaak lange 
termijnengagementen – grondbezit, hypothecaire leningen, huurcontracten… - die niet makkelijk 
terug te draaien zijn. Kijk naar de sociale woningbouw in België. Die werd lange tijd gefinancierd met 
leningen van 66 jaar. Of, de belastingaftrek voor kopers en bouwers, die over de volledige 
afbetalingsperiode van de hypotheek loopt. En omdat woonbeleid zwaar politiek-ideologisch 
bezwaard is en wetten daardoor pas na zware en lange discussies als een soort rustpunt worden 
goedgekeurd, vermijden politici om om de haverklap de doos van Pandora te openen. Dit heeft tot 
gevolg dat – om de continuïteit van het gevolgde pad te begrijpen -, het van cruciaal belang is om de 
uitkomsten van discussies bij ‘critical junctures’ te bekijken. Critical junctures zijn momenten in de 
geschiedenis waar andere paden zich aandienen, het zijn momenten waarop voor ‘other possible 
worlds’ gekozen zou kunnen worden, bijvoorbeeld na een oorlog wanneer een snelle wederopbouw 
zich aandient of na een groot schandaal in een of andere institutie, of als gevolg van een politieke 
aardverschuiving. 
Relevant hier is, een, dat het idee van padafhankelijkheid de mogelijkheid inhoudt dat een 
alleenstaande gebeurtenis – een rel, een staking met dodelijke slachtoffers, een verstorend 
verkiezingsresultaat – maatschappelijk uitkomsten kunnen hebben. Twee, relevante voorgaande 
gebeurtenissen kunnen veraf in de tijd liggen. Drie, omdat het proces essentieel historisch is, kan het 
alleen historisch geanalyseerd worden, dat is door aandacht te hebben voor de chronologische 
volgorde van gebeurtenissen. 
2. De wortels van het Belgisch-Vlaamse regime 
Om de ontwikkeling van het Belgisch-Vlaamse woonregime te vatten, moeten we terug naar de 19de 
eeuw, wanneer de gevolgen van de gekoppelde ontwikkeling industrialisatie-urbanisatie de 
toenmalige elites - de adel, de clerus en de groeiende liberale industriële bourgeoisie – uitdaagt. Die 
gekoppelde ontwikkeling genereerde drie typen bedreigingen.  
Ten eerste leidde de snelle en niet gereguleerde speculatieve urbanisatie tot zeer dicht bevolkte 
buurten met  onleefbare Dickensiaanse leefomstandigheden onder de schoorstenen van de 
fabrieken en langs straten en steegjes zonder riolen noch adequaat sanitair. Dit creëerde 
gezondheidsproblemen gedurende de ganse 19de eeuw. Op verschillende momenten werden de 
steden geconfronteerd met epidemieën, waarvan de besmetting niet stopte voor de deur van de 
elites (die toen nog in de steden woonden). Deze leefomstandigheden zouden op heel wat plaatsen 
tot na de Tweede Wereldoorlog blijven voort bestaan, waardoor het langdurige fysieke aandeel van 
de padafhankelijk blijft en in bepaalde stadsdelen tot op zekere hoogte op vandaag nog steeds is. 
Niettegenstaande er op diverse tijdstippen saneringen plaats vonden17, zou een stadsvernieuwing 
met de wil om de leefomstandigheden van de gewone mens te verbeteren, pas lang na de Tweede 
Wereldoorlog en schoorvoetend enige grond vinden, om vandaag nog steeds niet afgerond te zijn 
(cf. de 19e-gordels). Als gevolg hiervan, zou alle huisvestingsbeleid vanaf het einde van de 19de eeuw 
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tot pakweg 1980 een ruimtelijke footprint hebben die zich rond en buiten de industriesteden 
afspeelde, daarmee de binnenstedelijk woonomstandigheden negerend. 
Een tweede bedreiging betrof de zedelijkheid van de arbeidende bevolking. Dit heeft twee dimensies. 
Eén is dat de urbanisatie samen ging met een proces van secularisering er toe leidend dat de invloed 
van de machtige Katholieke kerk gaandeweg werd ondermijnd. De tweede betrof de zogenoemde 
immorele levensstijl van de arbeiders met alcoholisme, prostitutie en incest, daarmee de heersende 
zeden en gewoonten schendend en hun arbeidsdiscipline ondermijnend. 
De derde bedreiging was politiek van aard. Door de erbarmelijke werk- en leefomstandigheden 
volgde de ene staking na de andere, rellen waren schering en inslag en langzaam maar zeker zagen 
vakbonden het levenslicht, spookten de ideeën van het communisme en socialisme rond en zou 
finaal in 1885 de Belgische Socialistische partij worden opgericht. De politieke stabiliteit en 
heersende machtsverhoudingen gingen aan het wankelen en meer specifiek m.b.t. wonen en de 
plaats van het wonen in de ruimte werden alternatieve visies  - ‘other possible worlds’ - ontwikkeld18. 
Gedurende de ganse 19de eeuw ondergingen de elites de bedreigingen van de veranderende tijd die 
konden leiden tot machtsverlies en verlies van privileges. Niet zelden waren de bedreigingen 
trouwens fysiek van aard; de baas woonde immers nabij de fabriek19.  
Doorheen de tijd werden voor ons verhaal drie relevante reacties ontwikkeld. De eerste betrof een 
achteraf bekeken behoorlijk succesvolle techniek om mensen uit de steden te houden. Er werd 
daarbij een pendelcultuur ontwikkeld en de werkplaats (de stad) en woonplaats (het platteland) 
werden ruimtelijk van elkaar gescheiden. De werkplaats diende wel binnen een redelijke tijd 
bereikbaar te zijn en het pendelen betaalbaar voor de slecht betaalde arbeiders. Om de 
bereikbaarheid te realiseren, werd een het dichtste spoor- en buurtspoorwegnet van de wereld 
ontwikkeld.  Om de betaalbaarheid te garanderen, werd het sociaal abonnement ingevoerd (1869). 
Snel zouden grote aantallen arbeiders aan het pendelen slaan20. En de gewoonte om te pendelen zou 
niet meer verdwijnen. Langzamerhand zouden trein en tram worden vervangen door bussen en nog 
later door de auto, waarvoor een dicht wegennet werd uitgebouwd. Tal van kortingen tot zelfs gratis 
woonwerkverplaatsingen zouden blijven bestaan waardoor woonplaatsen (dorpen, verkavelingen) 
ruimtelijk gescheiden bleven van werkplaatsen en plaatsen met scholen en diensten (steden).  
Hoe succesvol het ook was, het sociaal pendelen volstond niet om de verstedelijking volledig een halt 
toe te roepen. Daarom werd een woonbeleid dat de niet-stedelijke alleenstaande eigen woning 
promootte ontwikkeld. We komen er op terug. 
De derde reactie is, terugkijkend, een keuze om niet te reageren; het was/is als het ware een plan 
om niet te plannen. De politieke partijen konden het in dit land – tot op vandaag – niet eens worden 
over een ingrijpende ruimtelijke planning of/en grondbeleid21, waardoor op elk moment in de tijd 
een zeer grote oppervlakte voor woning gebruikt wordt, dit om de grondprijzen laag te houden22. 
Wat brutaal gesteld, kon tot de goedkeuring van de gewestplannen in de tweede helft van de jaren 
                                                          
18 M. SMETS, 1977, op.cit.; L. GOOSSENS, Het sociaal huisvestingsbeleid in België. Een historisch-sociologische analyse van de 
maatschappelijke probleembehandeling op het gebied van het wonen, Leuven: Faculteit Sociale Wetenschappen-KUL 
(unpubl. PhD), 1982. 
19 W. VAN POUCKE, Langs bergen werk, Roeselare: Globe, 2008. 
20 Het aantal verkochte tickets groeide van 14.233 in 1870 over 2.204.613 in 1846 naar 78.304.104 in 1994. Zie G. DE BLOCK 
& J. POLASKY, “Light railways and the rural-urban continuum: technology, space and society in late nineteenth-century 
Belgium”, Journal of Historical Geography, 37, 2011, 312-328. 
21 C. MOUGENOT, 1988, op.cit. 
22 P. SAEY, De eerste generatie projecten van ruimtelijke ordening op macro-niveau in Vlaanderen, Universiteit Gent: 
Publicaties van het Seminarie voor Menselijke en Ekonomische Geografie, 1988. 
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1970 overal gebouwd worden. Met de goedkeuring van de gewestplannen werden de mogelijkheden 
enigszins beperkt, maar toch werden zeer grote oppervlaktes juridisch voor wonen verankerd23. 
Bovendien kwamen de gewestplannen eigenlijk te laat; de structuur van de verrommeling was al 
uitgetekend24. 
Terug naar de keuzes voor wonen. Met als back up een stevige grondwettelijke verankering van het 
private eigendomsrecht, werd de 19de eeuw gekenmerkt door non-interventie25. Bij rellen, stakingen 
of epidemieën werd  doorgaans gereageerd met een onderzoekscommissie, waarvan de 
aanbevelingen vervolgens werden genegeerd. Wel zouden de geopperde ideeën bijdragen tot de 
constructie van het komende huisvestingsregime. Reeds midden de 19e eeuw worden - o.a. door 
meervoudig commissievoorzitter Ducpétiaux – pleidooien gehouden voor woningeigendom voor 
arbeiders.  
De wet van 1889 zou finaal het einde betekenen van de non-interventie. Na opnieuw een staking 
met dodelijke afloop – ‘ a critical juncture’ - konden de elites (uit lijfsbehoud) niet langer blind blijven 
voor de erbarmelijke levens- en woonomstandigheden van de arbeiders. De wet van 1889 is 
uitermate belangrijk, niet alleen omwille van haar inhoud, maar ook omdat ze het institutioneel kader 
initieerde in de periode waarin het regime werd opgebouwd26. De wet maakte het mogelijk om lokale 
sociale huisvestingsmaatschappijen en sociale kredietinstellingen op te richten. Deze (nieuwe) 
spelers hadden o.a. tot doel tot sparen aan te zetten. De wetgever hoopte dat de arbeiders op die 
manier een financiële basis zouden verwerven om een eigen woning te bouwen of te kopen. De 
staatsspaarbank ASLK werd gemachtigd om dit te financieren. 
Twee aspecten van de uitvoering van de wet zijn essentieel. In de eerste plaats omdat de wet – die 
in theorie eigendomsneutraal was – in haar uitvoering woningeigendom stimuleerde. Dit anti-
collectief resultaat dient gesitueerd te worden binnen de controverse tussen de gevestigde machten 
(katholieken en liberalen) en het opkomende socialisme met zijn collectieve opties. De gevestigde 
(conservatieve) krachten wensten woningeigendom te gebruiken om de arbeiders te disciplineren. 
Als deze over een langere periode een lening dienden af te betalen, zouden ze immers twee maal 
nadenken vooraleer te gaan revolteren. Een tweede centrale punt betreft de financieringstechniek, 
door Witte e.a.27, als  gesubsidieerde vrijheid gelabeld. Het is de facto een passieve indirecte manier 
van overheidsinterventie.  In plaats van de woning zelf te bouwen, zou de overheid private non-
profit-organisaties (sociale huisvestingsmaatschappijen) en de individuele gezinnen mandateren, 
stimuleren en subsidiëren om haar beleidsopties uit te voeren. De overheid – die overigens nooit een 
geconcretiseerde verantwoordelijkheid voor de realisatie van het recht op wonen zou op zich nemen 
– beperkte haar rol zo tot de creatie van een regulerend kader en het voorzien van subsidies. De 
uitvoering werd aan anderen overgelaten. De boodschap was (en is): de overheid beloont wie zichzelf 
‘helpt’. De ultieme verantwoordelijkheid voor zijn/haar woonsituatie ligt bij het individuele gezin28. 
                                                          
23 R. LIEKENS, Kwantificering van de huisvestingsmogelijkheden versus de ruimtelijke beleidsopties in Vlaanderen, KU Leuven: 
Stedebouw en Ruimtelijke Ordening (ongepubl. Eindverhandeling), 1984; I. LORIS, “Woonaanbod in Vlaanderen. Analyse 
van het register van onbebouwde percelen en gemeentelijke woningprogrammaties”, Ruimte & Maatschappij, jg. 2, nr. 4. 
24 D. VANHAVRE, “Verkavelingen en bodembeleid”, Stero,  jg. 1, nr. 1 , 1967, p. 13-20; E. LAGROU, Ruimtelijke ordening… ook 
in België?, Leuven: Davidsfonds, 1971;  
25 M. SMETS, 1977, op.cit.; L. GOOSSENS, 1982, op.cit.; P. VAN DEN EECKHOUT, “Belgium”, in C.G. POOLEY (ed), Housing strategies 
in Europe, 1880-1930, Leicester: Leicester University Press, 1992,  p. 190-220. 
26 C. MOUGENOT, 1988, op.cit. 
27 E. WITTE, J.  CRAEYBECKX & A. MEYNEN, De politieke geschiedenis van België vanaf 1830 tot heden, Antwerpen: Standaard 
Uitgeverij, 1990 
28 B. DE MEULDER, P.  DE DECKER, E.A., “Over de plaats van de volkswoningbouw in de Vlaamse ruimte”, in P. DE DECKER, E. 
VAN MELE & M. DEMALSCHE, Huiszoeking. Een kijkboek sociale woningbouw aangeboden door Leo Peeters, Brussel: Ministerie 
van de Vlaamse gemeenschap), 1999, p. 10-86. 
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En zij die ‘goed doen’ - eigenaar worden of een startkapitaal bijeen sparen - krijgen financiële 
voordelen, inclusief een extra stem bij verkiezingen29.  
Deze aanpak had tot gevolg dat in de eerste fase enkelde kredietinstellingen enig succes kenden en 
dat nauwelijks sociale huurwoningen werden gebouwd. Dit zette de gezinnen aan om het heft in 
eigen handen te nemen en het bouwproces en de bouw zelf te doen. Treffend is een uitspraak van 
een Belgische vertegenwoordiger op een buitenlandse conferentie in 1902: ”(…) het feit dat de 
Belgische arbeider liever zelf bouwt, op een terrein van zijn eigen keuze en volgens zijn eigen 
opvattingen. Met dat doel, verkiest hij voldoende spaargeld te vergaren om met een kredietinstelling 
te kunnen onderhandelen, liever dan een reeds gebouwde woning te kopen”30. 
Het regime dat zich snel na de huisvestingswet van 1889 zou vestigen, wordt later dominant en 
nauwelijks in vraag gesteld. Het zou, volgens Mougenot31, al voor Eerste Wereldoorlog diep in de 
vezels van de samenleving worden ingebed. Verschillende elementen spelen daarbij. De eerste 
combineert het gegeven dat België toen een zeer katholiek land was met een woonoplossing die 
terug gekoppeld kan worden naar de pauselijke encycliek Rerum Novarum (1891) waarin een paus 
zich voor het eerste uitspreekt over de sociale kwestie. Naast het formuleren van het principe van 
subsidiariteit – zelfbouw is daar de ultieme praktijk van -, stelt de paus ook – of het wordt toch zo 
geïnterpreteerd32 - dat woningeigendom een mensenrecht is33. Beide principes zouden prominent 
worden in de doctrine(s) van de katholieke en later christelijke partijen. Argumenten waren (en zijn) 
dat woningeigendom goed is voor de ontwikkeling van het kind in de gezinscontext, en dat niet alleen 
het individu en zijn gezin profiteert, maar ook de sociale orde. Het tweede element is dat de 
katholieke partij in de periode vanaf de wet van 1889 tot het begin van de WO1 alleen aan de macht 
was, wat haar de gelegenheid gaf om het regime te installeren en te laten ontwikkelen. Bovendien 
zouden de katholieke en christelijke partijen bijna altijd in de regering zitten, waardoor ze het behoud 
van hun model konden ‘bewaken’.  
3. Een gebrek aan alternatieven 
Een meer volledig beeld vergt ook een blik op het spiegelbeeld. Beleid en zijn (eventuele) gevolgen 
gaat niet alleen over wat de beleidsmakers willen en doen, het gaat ook over wat ze niet willen en 
niet doen. Een middel om doelen te bereiken, is het verhinderen dat evenwaardige alternatieven 
ontstaan, dat ‘other possible worlds’ worden geopend, zodat mensen ogenschijnlijk uit eigen keuze 
naar het beoogde doel worden geleid. Dit heeft verschillende elementen. Niet onbelangrijk, is dat 
van meet af aan sociale huur werd gestigmatiseerd als een bewonerstitel voor mensen die zichzelf 
niet kunnen behelpen34. Sociale huur zou dan ook nooit een substantieel marktaandeel verwerven. 
Bovendien zou (zelf)stigmatisering met de regelmaat van de klok opduiken35, waardoor het 
permanent een stiefkind bleef en bijgevolg door velen ongewild. Twee, doorheen de Belgische 
geschiedenis is de private huursector nauwelijks gereguleerd. De huurprijzen van nieuwe contracten 
waren en zijn vrij, de huurprotectie is zwak en de prijskwaliteitverhouding loopt nogal vaak mank. 
Met als gevolg dat noch sociale huur noch private huur volwaardige alternatieven voor woning-
                                                          
29 P. TERHORST & J. VAN DE VEN, “Stedelijke ontwikkelingspaden, regimes en eigendomsrechten: Brussel en Amsterdam 
vergeleken”, Planologisch Nieuws, jg. 19, 1990, p. 342-366. 
30 M. SMETS, 1977, op.cit., p 51. 
31 C. MOUGENOT, 1988, op.cit. 
32 WERKGROEP ALTERNATIEVE ECONOMIE, Ongezond Verbeterbaar. Ekonomische en sociale aspekten van het wonen in België,  
Leuven: Kritak, 1977. 
33 Pauselijke Raad voor Rechtvaardigheid en Vrede, Compendium van de sociale leer van de Kerk, Brussel: Licap, 2008. 
34 C. Mougenot, 1988, op.cit. 
35 P. DE DECKER & I. PANNECOUCKE, “The creation of the incapable tenant. A preliminary assessment of the discourse on social 
rented housing”,  Journal of Housing and the Built Environment, 19, 2004, p. 293-303. 
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eigendom zijn. Drie, diverse politieke en maatschappelijke fracties kwamen nooit tot een 
overeenkomst over ruimtelijke ordening en grondbeleid, wat tot zelfbouw en zelfpromotiebouw zou 
leiden op de goedkope grond rond de steden. Vier, de afwezigheid van een effectief stedelijk 
vernieuwingsbeleid36, had tot gevolg dat de (binnen)steden met een oude gedemodeerde 
woningvoorraad niet konden concurreren met de cleane suburbs en landelijke gemeenten. Tot slot, 
door het systematisch promoten van de eengezinswoning, hebben de successieve overheden vaak 
ook een aversie voor flats en appartementen gecreëerd37. 
Het gevolg is dat eigen woningbezit  ‘normaal gedrag’ is geworden. Gezien het traceren van  de roots 
van de retoriek tot het midden van de 19e eeuw leidt, de implementatie ervan doorheen de tijd 
nauwelijks werd gecontesteerd en het model na de staatshervorming door Vlaanderen werd 
overgenomen, kan het Belgisch-Vlaamse huisvestingsbeleid bijgevolg als een schoolvoorbeeld van 
zware padafhankelijkheid worden gezien. Het is als het ware opgesloten geraakt – ‘locked in’38 - in 
zijn vroege(re) keuzes. Illustratief is dat de debatten en keuzes op critical junctures nooit tot een 
afbuiging, laat naar een afslag, hebben geleid. Er zijn momenten geweest waarop alternatieven zich 
openden, bijvoorbeeld omdat een grote taakstelling zich aandiende (bijvoorbeeld na de 
werderopbouw na WO1), het land in een zware crisis verzeilde (bijvoorbeeld de jaren 1930), of omdat 
de ‘powers that were’ werden uitgedaagd (bijvoorbeeld met de doorbraak van het Vlaams Blok eind 
jaren 1980, beginjaren 1990). Geen van die momenten leidde tot een padverandering39. 
4. Een onuitgesproken huisvestingspact 
Van Luc Huyse40 leren we dat in België een specifieke techniek werd gebruikt om diepe 
maatschappelijke en politieke problemen te pacificeren zoals hij dat noemt. Er werden ‘pacten’ 
afgesloten. Simpel gesteld, een pact is een overeenkomst tussen (ideologisch) antagonistische 
(sociale en politieke) partijen over vraagstukken die daarvoor subject waren van grote onenigheid.  
We kennen het sociaal pact (tussen werkgevers en werknemers), het schoolpact, het cultuurpact enz. 
Officieel is er nooit over het bestaan van een huisvestingspact gesproken. Echter, een herlezing van 
de debatten van onmiddellijk na WO2 en de wettelijke besluiten daaruit – resp. de wetten De Taeye 
(1948) en Brunfaut (1948) -, doen besluiten dat er zoiets bestaat als een stilzwijgend 
huisvestingspact. 
Men mag aannemen dat verschillende politieke partijen en met hen bevriende organisaties zoals 
vakbonden en sociale bewegingen verschillende en bijgevolg conflicterende visies over een 
huisvestingsbeleid  hadden/hebben, dat ze verschillen in mening over huur vs. eigendom, compact 
stedelijk wonen vs. ruimtelijke verrommeling, collectieve oplossingen vs. individuele. Een 
oppervlakkige lezing van de debatten doet concluderen dat (bijvoorbeeld) de socialisten en 
katholieken met geslepen mensen tegenover elkaar staan, waarbij eerstgenoemde een voorkeur 
hebben voor sociale huur, collectieve grondeigendom en stedelijkheid en laatstgenoemde voor 
woningeigendom en landelijkheid. Maar het schisma is helemaal niet zo scherp. Integendeel, o.a. 
                                                          
36 P. DE DECKER, De ondraaglijke lichtheid van het beleid voor de stad in Vlaanderen, Universiteit Antwerpen: Faculteit 
Politieke en Sociale Wetenschappen (onuitg. PhD), 2004. 
37 S. DE CAIGNY,  Bouwen aan een nieuwe thuis. Wooncultuur in Vlaanderen tijdens het Interbellum, KU Leuven: Faculteit 
Letteren, Subfaculteit Geschiedenis (unpubl. PhD), 2007. 
38 M. KLEINMAN, Housing, welfare and the state in Europe. A comparative analysis of Britain, France and Germany, 
Cheltenham: Edward Elgar, 1996. 
39 P. DE DECKER (2018), “The brick pushed down the throats. On the making of the Belgian home ownership regime”, in S. 
BOSE, B. BURQUEL, G. JOACHIM & M. DUMONT (eds.), Real Estate Architecture - Revisiting The Appartement Building, Gent: REA. 
40 L. HUYSE, Over politiek, Leuven: Van Halewyck, 2003. 
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omdat de socialisten nooit een diehard verdediger van die opties die logischerwijze bij hun 
(collectivistische) ideologie aansluiten, zijn geweest. 
Dit kan met enkele voorbeelden worden geïllustreerd. Een eerste betreft de reactie van de socialisten 
op de tweeling evolutie industrialisatie-urbanisatie en de problemen die daaruit voort vloeiden. De 
socialistische voorman Emile Vandervelde schreef een boek met als titel “L’exode rural et le retour 
aux champs” (1903), waarin hij stelde dat de migratie van de arbeiders naar de steden geen goede 
zaak was. Hij zag de rokerige en onhygiënische steden als het toppunt van de kapitalistische 
exploitatie. Ook hij was er voorstander van om de arbeiders op het platteland te houden; waardoor 
ze op land- en tuinbouw konden terugvallen bij werkloosheid. De steun van de socialisten voor de 
tuinwijkgedachte met haar (poging tot ) synthese van de voordelen van stad en platteland sluit hier 
bij aan41. Ook later bleef de houding van de socialisten en sociaal-democraten dubbelzinnig om 
(voorlopig) te eindigen met een pro eigendomsagenda.  Illustratief is het debat eigendom (Wet De 
Taeye, 1948) vs. sociale huur (Wet Brunfaut, 1949) van onmiddellijk na WO2, dat werd beslecht met 
de erkenning door Brunfaut van de primauteit van woningeigendom en sociale huisvesting als 
aanvulling wanneer de markt van woningeigendom slabakt42. We kunnen stellen dat toen een stil 
huisvestingpact is afgesloten, want naderhand zouden – enkele schermutselingen niet te na 
gesproken – geen fundamentele debatten over de primauteit van eigendom over huur, of 
omgekeerd, nog de kop opsteken. Integendeel, onder latere socialistische leiders zouden zich diehard 
verdedigers van woningeigendom bevinden. Vooral gewezen voorzitter en minister S. Stevaert43 was 
ee, voorstander van woningeigendom. Zijn ideale samenleving was er een met zoveel mogelijk 
eigenaars en zo weinig mogelijk huurders. 
5. De dagelijkse praktijk 
Het proces dat resulteerde in het woningeigendomsregime, is (ook) een  sterk norm-creërend proces 
met tal van feedback loops, die versterkend werken. Een sociale norm is de vertaling van waarden 
van een samenleving in concrete regels en voorschriften. Er bestaat weinig discussie over: in België 
en Vlaanderen is woningeigendom de norm. Iemand is een succesvolle en goede burger als hij 
eigenaar is van de gezinswoning, bij voorkeur van een (kleine) villa of een behoorlijk stuk grond. Deze 
norm werd en wordt voortdurend herbevestigd. Niet alleen in blinkende magazines of op en rond 
bouwbeurzen zoals Batibouw, of door promotieliedjes van de overheid en linken met o.a. e 
pensioenen (enz.), maar ook door de interacties met familie en vrienden. Het is een veel voorkomend 
gebruik dat ouders (en zelfs grootouders) hun (klein)kinderen steunen; sommigen geven hun 
(klein)kinderen een bouwgrond, anderen steunen hen financieel. Deze steun is conditioneel: voor 
‘een eigendom’, niet voor huur, want dat is weggesmeten geld44. Bovendien spelen vrienden en 
kennissen het spel. Ook al worden er ook housewarming parties in huurwoningen gegeven, het 
ritueel bereikt een hoger niveau wanneer ‘onze vrienden’ – die vaak hielpen tijdens het bouw- 
en/renovatieproces – verhuizen naar hun droomhuis. Drank. Hapjes. Plezier. En een rondleiding. En 
‘domme’ huurders worden gepolst naar hun koop- of bouwplannen45. 
Vertogen – of het gebrek er aan – zijn ook niet zonder impact. We haalden het al aan, sociale huur 
heeft nooit in bovenste beleidsschuif gelegen. Bovendien is de sector op regelmatige tijdstippen 
                                                          
41 M. RYCKEWAERT, Building the economic backbone of the Belgian Welfare state. Infrastructure, planning and architecture 
1945-1973, Rotterdam: NAi uitgevers, 2011; B. NOTTEBOOM, Ouvrons les Yeux! Stedenbouw en beeldvorming van het 
landschap in België 1890-1940, Universiteit Gent: Faculteit Ingenieurswetenschappen (ongepubl. Ph.D), 2009. 
42 L. GOOSSENS, 1982, op.cit. 
43 S. STEVAERT, Op de rooster, Brussel: sp-a, 2003. 
44 P. DE DECKER, 2013, op.cit. 
45 B. MEEUS & P. DE DECKER, 2013, op.cit. 
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slachtoffer geweest van negatieve beeldvorming, niet zelden aangestuurd vanuit de sector zelf en 
politici en politieke partijen. Volgens sommigen stond de sociale huursector zelfs ooit in brand. En 
aan de private huursector? Daar wordt nauwelijk aandacht besteed, zodat de grootste woonnoden 
eigenlijk onder de mat worden geveegd46. Eigen woningbezit werd en wordt dan weer de hemel 
ingeprezen. Het is goed voor van alles, ook al zijn er tienduizenden slechte eigendomswoningen. De 
meest recente truc om mensen naar eigendom te lokken, is de link met pensioenen: het is een 
pensioenpijler – daarmee vergetend dat de grootste problemen zich situeren in de private 
huursector. 
Tot slot, het regime wordt geschraagd door een (deels terechte) perceptie van succes: 90% van de 
Vlaamse gezinnen heeft te kennen tevreden te zijn47. 
6. Om af te sluiten 
We hebben geargumenteerd dat de opeenvolgende beleidsinitiatieven vertrekkend vanuit de 19de-
eeuwse reacties op de gevolgen van de verstedelijking, hebben geleid tot de uitbouw van een 
woningeigenaarsregime. Dit is een set van regels, instellingen, waarden e.d. die opeenvolgende 
generaties gestimuleerd hebben om in een zelfversterkend proces in het regime te stappen. 
Beleidsmensen willen, voor vele redenen, zo veel mogelijk eigenaars, en gezinnen wensen, voor vele 
redenen, zo snel mogelijk eigenaar te worden. Het regime is zo diep in de samenleving ingebed dat 
het moeilijk zal zijn het te veranderen, ook al dringen modificaties zich op48. 
Tot slot willen we nog wijzen op condities die noodzakelijk waren opdat het regime zou kunnen 
groeien. De 19de-eeuwse oplossing van buiten-stedelijk eigendom zou niet tot een oplossing voor de 
meerderheid zijn geworden, ware er niet de economische boom met zijn breed verspreide 
welvaartsgroei en de uitbouw van de sociale zekerheid als vangnet na WO2 geweest49. En even 
belangrijk is dat er over de gehele periode en tot op vandaag zeer grote oppervlaktes aan bouwgrond 
beschikbaar waren waardoor de grondprijzen laag konden blijven, waardoor de gezinnen de 
baksteen in eigen handen konden blijven nemen. 
  
 
 
 
 
 
  
                                                          
46 S. WINTERS, W. CEULEMANS E.A., 2015, op.cit. 
47 I. PANNECOUCKE & P. DE DECKER, Grote Woononderzoek 2013. Deel 7. Woontevredenheid en woongeschiedenis, Brussel: 
Steunpunt Wonen, 2015.  
48 P.  DE DECKER, I. PANNECOUCKE, B.  MEEUS, E. SCHILLEBEECKX, J. VERSTRAETE & E. VOLCKAERT (2015), “Een kader voor een 
daadkrachtig woonbeleid”, in DE DECKER, P., MEEUS, B., PANNECOUCKE, I., SCHILLEBEECKX, E., VERSTRAETE, J. & E. VOLCKAERT 
(red.), Woonnood in Vlaanderen. Feiten/Mythen/Voorstellen, Antwerpen: Garant, 2015, p. 553-584 
49 C. Kesteloot, C., “Verstedelijking in Vlaanderen: problemen, kansen en uitdagingen voor het beleid in de 21ste eeuw”, in 
J. Schets, J. (red.),  De eeuw van de stad. Over stadsrepublieken en rastersteden, Brussel: Project Stedenbeleid, Ministerie 
van Binnenlandse Aangelegenheden, 2003. 
 
